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台北都市圏における民間分譲住宅の空間構成からみた価格階層
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 The related researches of this paper have studiedthe spatial arrangement on the private 
condominium in Taipei metropolitan area. In this paper, we focus on the relationship between the 
spatial arrangement and the price level. The main conclusions are summarized as follows. The 
project unite price is in direct proportion to the edge contacting number or the community facility 
type. The project price is in direct proportion to the site size, the polygon site or the 3  edges contact. 
The housing unit price is in direct proportion to the building arrangement or the building solid 
arrangement. The housing price is in direct proportion to the housing plan or the bath unit number. 
 Key  Words  : Private Condominium, Spatial Arrangement, Price Apartment Building, 
        Taipei Metropolitan Area
1.研 究 の 目的 と方法
国際化 と学術交流の進展にともない,台 湾の都市
計画 ・住宅計画についても一定の先駆的研究1)がみ
られるが,近 年の住宅供給の主要部門とな りつつあ
る民間分譲住宅については,政府機関による体系的
な統計資料の不備 もあってその実態が十分に解明さ
れていない.こ のような中にあって筆者 らは,い く
つかの政府統計資料によって 「人 口 ・住宅 ・建設活
動の動向からみた台湾の地域特性2)」を明らかにする
とともに,民間部門発行資料を利用 して,最近10年
間の台湾三大都市圏における民間分譲住宅の開発実
態について開発主体 ・開発件数 ・開発戸数 ・立地 ・
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用途構成 ・住宅形式 ・面積(敷地面積 ・住戸面積)・
販売価格等の都市計画的視点か ら多角的に検討し,
都市圏ごとの特性,各 都市圏内の距離圏別特性,年
度別特性等を一定程度明らかにしてきた3).また台湾
の中でも共同住宅が最 も普遍化 している台北都市圏
の共同建て民間分譲住宅を対象に,敷 地 ・住棟 ・住
戸の空間構成を類型的に把握しなが らその実態を明
らかにした4).
以上の一連の研究をふまえて本稿では,台 北都市
圏における民間分譲住宅の空間構成の実態を,分譲
価格 との関係で分析するととを目的とするものであ
る.な お,既 発表論文で示したように,敷地条件に
ついては敷地面積,敷 地形状,接 道状況,共 用施設
種類,共 用施設数,共 用施設設置場所の6項 目,住
棟構成については住棟単元構成,住 棟形状,住 棟単
元平面構成,住 棟立体構成の4項 目,住戸 について
は,住戸面積,住戸平面タイプ,バスユニット構成,
バルコニータイプ,住 戸開口面数の5項 目を類型的
に把握 している.ま た,本 稿の内容である分譲価格
については,住 宅単位(住 宅価格,住 宅単価)と プ
ロジェクト単位(プ ロジェク ト総価格,プ ロジェク
ト単価)の2つの側面から分析を行っている.なお,
既発表論文によれば,分譲住宅については,団地の
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立地距離圏の影響 は絶対的 であるため,上 述 の分析
は距離圏別で都心 ・中間 ・郊外地域 に3等 分 し,そ
れぞれ の地域別 で考察す る.
分析 に用いた資料 は,上 記 の既発表 論文 と同 じく
台湾三大都市圏の財団法人建築投 資公 会が毎年公表
している 「房屋市場年報」で あるが,こ の うち,1999
～2000年の台北都市圏プ ロジェク トにつ いては数値
指標に加 えて各種図面が掲載 され てお り,こ の中か
ら敷地位 置図 ・住棟 配置図 ・住棟 平面図 ・住 戸平面
図 ・外観 写真 等が完 全に掲載 され ているプ ロジェク
ト186件を分析対象 として抽 出 した.
なお,こ の間の台北都市圏 にお ける共同建 て民間
分譲住宅 の総開発件 数 は527件(従 って抽 出率 は
35.3%となる)で あ るが,表1に 示す よ うに,分 析
対象 の性格 は敷地 ・住戸 ともに大規模 で高層の割合
がやや 高いが,立 地 ・開発 主体 ・用途構成 におい て
全体 の性格 をほぼ正確 に反 映 してい るこ とが分か る.
また,こ こに含 まれ る住棟数 は239棟(1件 あた り
1.28棟),基準階単元数359単元(1棟 あた り1.50
単元),基準階住戸数1068戸(1単元 あた り2.97戸)
である.
分析対象の分譲価格 の概要 を示 した ものが表2で
ある.住 宅単位 にお いての住宅価格 は 「低価格(599
万元以下)」「中価 格(600万元以上)」「高価格(1000
万元以上)に3等 分 し,平 均住宅価格が1136万元/
坪,最 大9s14万元,最 小368万元 となっている.住
宅単価は 「低単価(19万 元/坪以 下)」「中単価(20
万元/坪以上)」「高単価(30万元/坪以上)」に3等 分
し,平均住宅単価 が27.32万元/坪,最 大76.00万元
/坪,最 小10.50万元/坪となっている,プ ロジ ェク
ト単位 にお い ての プ ロジ ェ ク ト総価 格 は 「低 価格
(3.9億元以下)」「中価格(4億 元以上)」「高価格(10
億元以上)」に3等 分 し,平 均 プロジェク ト総価格が
7,67億元,最 大40,31億元,最 小0.49億元 となって
い る.プロジェク ト単価 は低単価(149万元/坪以下),
中単価(150万元/坪以上),高単価(250万元/坪以
上)に3等 分 し,平 均 プロジェク ト単価 が224万元/
坪,最大781万元/坪,最小28万元/坪となってい る.
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2.敷地条件 と施設構成か らみたプロジェク ト価格
敷地条件 と施設構成 か らみたプ ロジェク ト価格 を
示 した ものが図1で あ る.敷 地条件 について,敷 地
面積5),敷地形状6),接道状況7)を考察 し,施設構成
について,施設数8),施設種類,施設場所 を考察す る.
また左図が プロジェク ト総価格,右 図 がプ ロジェク
ト単価 で あ り,そ れぞれ 距離 圏別 に よ り都心,中 間
と郊外地域に分け られ る.
①まず立地別の平均をみると,プ ロジェク ト総価格
については概ね7億 元程度で立地による差は小さい
(中間地域≧都心地域≧郊外地域)が,プ ロジェク
ト単価については立地による差が極めて大きくなっ
ている(都心地域》中間地域》郊外地域).
②プロジェク ト総価格が相対的に高いのは,い ずれ
の地域にもほぼ共通 して 「大型敷地」「多辺形敷地」
「3辺以上接道」「5施設以上」「高度施設併設」お
よび 「屋内外施設」「屋外+1階 」および 「その他(施
設場所)」であり,総価格が20億 元を超えるのは中
間地域の 「9施設以上」「高度施設併設」「その他(施
設場所)」と,郊外地域の 「高度施設併設」となって
いる.
③一方,プ ロジェク ト単価の敷地条件による特性に
ついては立地によって異な り,都心地域 と中間地域
では 「中型敷地」「L字形敷地」「2辺接道角地」お
よび 「3辺以上接道」での単価が相対的に高い傾向
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図1.
がみ られ るのに対 して,郊 外地域で は接道状 況に よ
る大きな差はみ られない(「3辺 以上接道 」で高 ぐ
「1辺接道」で低 い).
④プ ロジ ェク ト単価の施設構成 による特性 について
は,3地 域 とも概ね 「5施設以上」 「屋 内外施設」お
よび 「高度施設併設」 「屋外+1階 」お よび 「屋外+
1階+屋 上」での単価が相対的 に高 い点がみ られ る
が,中 間地域 では とくに 「9施設以上」「高度施設併
設 」 「屋外+1階+屋 上」 での高 さが際立ってい る.
なお,郊 外地域で は 「施設 な し」 での単価 が最 も低
いのに対 して,都 心地域 と中間地域 では必ず しもそ
うではな く,「屋外 交流施設 のみ」 「屋 外のみ」 の単
価が最 も低 くなってい る.な お,都 心地域でプ ロジ
ェク ト単価 が400万 元 を超 えるのは 「屋 内外施設」
と 「屋外+1階 」,中間地域 で300万元を超 えるのは
「9施設以上」 と 「屋外+1階+屋 上」お よび 「そ
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3.住棟空間構成 と施設構成からみた住宅価格
住棟空 間構成 と施設構 成か らみた住宅価格 を示 し
たものが図2で ある.住 棟空間構成 について,住 棟
構成9),住棟 形状1°),単元平面構成ti),住棟立体構
成12)を考察 し,施 設構成 については施設数,施 設種
類,施 設場所 を考察す る.ま た,左 図が住宅価格,
右 図が住 宅単価 で あり,そ れぞれ距離 圏別 に よ り都
心,中 間 と郊外 地域 に分 けられる.
① まず 立地別の平均 をみ る と,住 宅価格 ・住 宅単価
・ともに立地 による差 は極 めて大き く,い ずれ も都心
地域 》中間地域 》郊外地域 となっている.
② 住宅価 格の住棟空 間構成 に よる特性 について は立
地に よって異な るが,都 心 地域 と中間地域で は 「3
棟 以上」(それ に続 いて 「1棟1単 元」),「凹凸正方
型 」「単戸型」(それ に続いて 「2戸対称型」,さらに
続いて 「2戸非対称型 」),'「3層専用型」の価格 が相
対的に高 い点 は共通 し,郊 外地域で も 「3層専用型 」
の価格 が際立 って高 くなってい る.
③一方,住 宅価格 の施設構 成 による特性 につ いて も
立地に よって異 な るが,し か も地域 による共通 的傾
向も少 ない(「屋内外施設 ゴお よび 「屋外+1階 」の
価格 が 高 めで あ る点の み3地 域 に ほぼ 共通 して い
る).なお,都 心地域で住宅価格 が3000万元 を超 え
るのは 「単戸型」のみ,中 間地域 で2000万元 を超 え
るの も 「単戸型」のみ,郊 外地域で1500万元 を超 え
るのは 「高度施設併設」のみである.
④住 宅単価 の住棟 空間構成 に よる特性 につ いて は,
「1棟1単 元」(それ に続いて 「3棟以 上」),「正方
型」 と 「凹長方型」 「3層専用型」の単価が相対的 に
高い点 は3地 域に共通 し,都 心地域 と中間地域で は
「単戸型」の単価 が際立 って高い点 と 「複雑型 」の
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注:図 中の数字は平均値,サンプル数と示す.
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図2.住 棟の空間構成と施設構成からみた住宅価格
単価が高めである点 も共通 している.それに対 して
郊外地域では 「完全対称型」および 「部分対称型」
の単価が高い点が特徴的となっている.
⑤一方,住 宅単価の施設構成による特性については
立地により異なるが,郊 外地域のみ施設数が多くな
るほど,また 「高度施設併設」および 「屋外+1階 」
での単価が高いとい う有意な傾向がみ られ るが,都
心地域 と中間地域ではそのような有意な傾向はみら
れない(必 ずしも施設が少ないほど単価が低いわけ
ではない).
4.住戸空間構成からみた住宅価格
住 戸空間構成か らみ た住宅価格 を示 した ものが図
3である.住 戸空間構 成について,住 戸面積,住 戸平
面14),バスユニ ッ ト15),バル コニー16),開口面数17)
を考察す る.ま た,左 図が住 宅価格,右 図が住戸単
価で あ り,そ れぞれ距 離圏別 に よ り都心,中 間 と郊
外地域に分 け られ る.
①住 宅価格 の住戸空間構成 による特性 については,
3地域 とも大型住戸 ほ ど,バ スユニ ッ トセ ッ ト数 が
多いほ ど,開 口面数 が多いほ ど価格 が高 い傾 向がみ
られ るが,バ ル コニー につ いては 「LB+他 」 「SB
+LB」 とともに相対的 に水準の低 い 「SBのみ」「S
B+他 」で の価格 の高 さが 目立って いる.住 戸平面
との関係 でみ る と,都 心お よび中間地域 では 「①公
私分離 ・非分割型 」「④公私分離 ・分割型」 とい う公
私分離型 での価格の高 さが 目立つ(中 間地域で は 「②
一部一体 ・非分割型 」がそれ らを上回 る)が ,郊 外
地域で は全 く違 って 「⑤一部一体 ・分割型 」 と 「③
公 私一体 ・非分割型 」の価格が相対 的に高 くな って
い る.な お,住 宅価格が4000万元を超 えるのは都心
地域の 「5面以上開 口」のみ,3000万元 を超 えるの
は都 心お よび 中間地域 の 「2.5セッ ト以上」と中間地
域の 「5面以上開 口」であ る.
②住宅単価 の住戸 空間構成に よる特性 については立
地 によって異なるが,都 心地域 と中間地域 では 「大
型住戸」「2.5セッ ト以上」「4面開 口」および 「5面
以 上 開 口」での単価 が高い点 が共通 してい る.し か
し,い ずれ もそれ に次 ぐのは 「小型住戸」 「o.5セッ
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注:図 中の数字は平均値,サンプル数と示す.ま た住戸平面のコー ドについて,①公私分離 ・非分割型,② 一部一体 ・非分割型,
③公私一体 ・非分割型,④ 公私分離 ・分割型,⑤ 一部一体 ・分割型,⑥ 公私一体 ・分割型,⑦ ワンルームと示す.
図3.住 戸空間構成からみた住宅価格
ト」 「1面開 口」である点 も共通 してお り,必 ず しも
大規模住戸ほ ど,バ スユニ ッ トセ ッ ト数 が多い ほど,
開 口面数が多いほ ど単価 が高 いわけではない.こ れ
に対 して郊外地域では逆 に 「小型住戸」「0.5～1.0セ
ッ ト」 「1面開 口」 での単価 の方 が高 くな ってい る.
一方,住 戸平面 との関係 では地域 に よって全 く傾 向
が異 な り,都 心地域 では 「①公私 分離 ・非分割型」,
中間地域 では 「⑦ ワンルー ム」,郊外地域では 「③公'
私一体 ・非分割型 」での単価 がそれぞれ最 も高 くな
っている.ま た,バ ル コニー との関係で は,水 準 の
高い 「SB+LB」 「SB+LB+他 」の単価が必ず
しも高いわけではな く,rSBの み」あるいはrLB
+他 」 の単価 が最 も高 くな ってい る.'なお,住 宅単
価 が50万元 を超 えるのは都心地域 と中間地域の 「5
面以上開 口」のみである.
5.ま とめ
以上,台 北都市圏における民間分譲住宅の空間構
成か らみた価格階層を検討 した.主 要な結論は以下
のとお りである.
プロジェク ト単価および住宅価格 ・住宅単価は基
本的に立地によって大きく異なるが,敷 地条件 ・施
設構成や住棟 ・住戸の空間構成も一定程度反映 され
ている.プ ロジェク ト単価に対 しては とくに接道状
況 と施 設種類の影響が大 き く,住 宅 単価に対 して住
棟 構成 ・住棟立体構成 に よる違 いが大 きく,都 心地
域 や 中間地域で はバ スユニ ッ邑トセ ッ ト数や開 口面数
による違 い も大 きくなっている.
敷地条件 とプ ロジェ ク ト価格 との関係 につ いて,
プ ロジェク ト総価格 の傾 向が立地別 と関係 な く,共
通 な傾 向を示 してい る.敷 地面積が広 いほ ど,多 辺
形敷地,'3迦以上接 道 と2辺 接道非角 地での価格 が
高 い.一 方,プ ロジェク ト単価 に?い て,基 本 的に
前述 した総価格 の よ うに顕著 な傾 向が読 み取れ な く,
曽そ して立地に よる傾 向 もが異 な り
,都 心地域 では中
型敷 地,・L字形敷地2辺 接道角地や3辺 接道 で単価
が高 い.
施設構 成 とプ ロジェク ト価格 との関係 について,
単な る施設の量だ けで,プ ロジ ェク ト単価 に反映 し
てな く,む しろ施設 の質のほ う炉有意 な傾 向が読み
取れ る.屋 内外施設や コス'トの高い高度施設,そ し
て施設場所 が多様化 になるほ ど単価が高 くなる.そ
れ にもか かわ らず,プ ロジェ ク ト総価格 の傾 向が著
しく,施 設数 が多いほ ど敷地面積が広 くなるた め,
価格 が高 くなる.ま た,コ ス トの安 い屋外 交流施設
で価格が安 く,コ ス トの高い高度施設 で価格が高い.
そ して施設 場所が多様化に なるほ ど価格 がなる.一
方,施 設構成 と住宅価格 との関係 について,住 宅価
格 の傾向が著 しく,「屋 内外施設」 と 「屋外+1階 」
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での価格が高いが,施設構成 と住宅単価 との関係は
顕著ではない.
住棟空間構成 と住宅価格 との関係 について,棟
数 ・単元数の単純な住棟で住宅価格が高く供給され
るが,都 心の複数住棟でも住宅価格が高い.そ して
コ字型住棟での住宅価格が低 く,都心に正方型住棟
で高いが,ほ かの距離圏別や住棟形状別の特徴は著
しくない。また,都 心に単戸型住棟の住戸が高級な
イメージを持ち,高 く供給され,都 心に廊下型住棟
ではワンルームが多いため,住宅単価が高 く,住宅
価格が安い.そ して住棟立体構成について,2層 型
住棟で住宅価格が高く,3層 専用型住棟で高 く,そ
して専用型住棟が併設型住棟より住宅価格が高く供
給される.
住戸の空間構成と住宅価格 との関係について,住
宅単価が中型住戸で安 く,小型 ・大型住戸で高いと
い う両極化傾向があった.住 戸平面について,公 室
と私室のゾーンが非分割型,す なわち公私室が一っ
のゾーンにまとまるタイプの価格が高く供給され る.
また,建 築コス トを反映するため,バ スユニ ットが
多く設置 されると,住宅単価や住宅価格が高くなる.
なお,バ ルコニーの設置 と分譲価格の関係は著 しく
ないが,最 も一般的な住戸タイプである 「SB+LB
+他」で住宅単価が安い.また開口面数が多いほど住
戸面積が広 くなるため,住宅価格も高くなり,「1面
開口」でワンルームが多いため,住 宅単価が高い.
注
1)青木正夫等による 「住宅計画 ・住様式論」に関する一連
の研究のほか 「伝統住宅 ・伝統建築 ・歴史的環壌の空間
特性に関する研究」「国民住宅の住戸計画に関する研究」
「旧住宅営団に関する歴史的研究」「高齢者居住の実態
に関する研究」「都市計画制度の実態および変遷に関す
る研究」などの分野に先駆的研究がみ られる.詳細は注
3に記 した既発表論文参照.
2)商聖宜,朱 政徳,菊 地吉信,桜 井康宏:人 口 ・住宅 ・建
設活動の動向からみた台湾の地域特性,,福井大学工学部
研究報告2002.9,p.191～196。
3)商聖宜,朱 政徳 菊地吉信,桜 井康宏:台 湾の三大都市
圏における民間分譲住宅団地の開発実態,日 本都市計画
学会学術研究論文集2002.11,p.631～636.商聖宜,桜
井康宏:台 湾の三大都市圏における民間分譲住宅の面積
と価 格の動 向,日 本都市計画 学会学術研 究論文集
2003.11.また関連論文 として以下論文がある.朱政徳,
商聖宜,菊 地吉信,桜井康宏:台 北市における大規模積
層集合住宅の供給実態一台北市における大規模積層集合
住宅に関する研究 その1-,日 本建築学会計画系論文
集2003.7,p.161～168。
4)商聖宜,桜 井康宏:台 北都市圏における民間分譲住宅 の
敷地 ・住棟 ・住戸 の空間形態の類型化 一台湾 の三大都市
圏 にお ける民間分譲住宅 の開発実態 一,福 井 大学 工学部
研究報告2003.9,p.125～134.商聖宜,桜 井康宏:台 北
都市圏 にお ける民間分譲住宅 の敷地 ・住棟 ・住 戸の空間
構成,日 本建築学会技術 報告集2004.6(審査 中).
5)敷地面積 は 「小型敷地(～199坪)」 「中型敷地(200坪
～)」「大型敷地(400坪～)」に分類 した.
6)敷地形状の分類 図例 は下表の とお りである.
鋭角形
屡蟹 コ ?
?
???。?
?
?
??
?
?
長方形
　びくむく　ユぴ
匹=コ・
〉_1.5a
L字形
贋
多辺形
D
7)接道状況は 「1辺接道」「2辺接道非角地」「2辺接道角
地」「3辺以上接道」に分類した.
8)共用施設の分類(大分類 と小分類)を示 したものが下表
である.施設数はこの小分類による施設種類数であり,
施設種類は大分類の組合せを示すものである.
大分類
屋外交流
施設
屋内文化
施設
運動施設
高度施設
小分類
広場,廻廊,休 憩区,遊 歩道,遊 戯場,バ ーベキュ
ー場
図書室,交流室,視聴覚室,囲 碁室,パ ソコン室,
児童遊戯室
パ ター ゴル フ 場,バ ドミン トン場,ス ケー ト場,テ
ニ ス 場,バ ス ケ ッ トボー ル 場,卓 球 室,ビ リヤ ー ド
室,ス カ ッ シ ュテ ニ ス 室,ジ ム,ダ ン ス教 室
プ ー ル,銭 湯
9)住棟構成 は 「1棟1単 元」「1棟2単 元以上」「2棟」「3
棟 以上」に分類 した.
10)住棟形状 の分類図例は下表の とお りである.
正方型
??
長方型?
凹正方型
卿
凹長方型
廓
凹凸正方型
向
L宇型
6
凸正方型
⑪
コ字型
11)単元平面構城 の分類図例は下表のとおりである.
単戸型 2戸対称型
[ヨ囚
2戸非対称型
国
廊下型
懸 繍㎜
完全対称型
〆
購
部分対称型
固
非対称型
圏
12)住棟立体構成の分類図例は下表のとおりである.
?
?
?
?
?
?
?
?
専用住宅のみ
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
???
? ??
?
?
??
?
?
? 灘
?
?
?
2層専用型
?
?
?
?
?
?
?
?
?????
?
、?
?
?
?
店舗住宅併設 非住宅併設
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?????
??
?
?
、、
爵
3層併設型
?
?
?
?
?
?
?
?
??
?
?
?
?
印鮎 轡'
き徳灘盤鵜獅 巌購 誰
複雑型
?
?
?
?
?
、?
?
?
?
?
?
?
?
???
?
?
?
?
」
凡例:睡翻 専用住宅D店 舗住宅 一 非住宅 囮 地下駐車場
13)住戸面積 は 「小型住戸(～19坪)」「中型住戸(20坪～)」
「大型住戸(40坪 ～)」に分類 した.
14)住戸平面の分類図例は下表の とお りで ある.
纏 一
幽 緩衝空間
回 櫨 空間
?
?
?
?
?
?
?
?
?
?
公私分離型
騰欝
私
?
?
?
?
?
公私一体型?
公室と私室の各ゾーンの形成
非分割型
露圏
1
購鍵,
O
醗盟懸
O
瓢薩
分割型
④
0
?
⑥
注:上 記① ～⑥以外の類型 として 「⑦ ワンルーム」タイプがあ る.
15)バス ユ ニ ッ トに っ い て,「 バ ス タ ブ を も つ ユ ニ ッ ト=
1.0セッ ト」 「トイ レ ・シ ャ ワー の み の ユ ニ ッ ト=0.5セ
ッ ト」 と カ ウ ン トす る こ と と し,そ の 合 計 数 値 と し て,
1
「0.5セッ ト」「1.0セッ ト」「1.5セッ ト」「2.0セッ ト」
「2.5セッ ト以上」に分類 した.
16)バル コニーについて,「サー ビスバル コニー(SB):
台所 に接続」 「リビングバル コニー(LB):リ ビングル
ームに接続」「その他:私 室 ・玄関等 に接続」に区分 した
うえで,そ の組合せ を分 けられ,「SBの み」「SB+他 」
「LBのみ」「LB+他 」「SB+LB」 「SB+LB+他 」
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「その他」 に分類 した.
17)開口面数 については,下 図 に例示す るよ うに,各 住戸
が直接外気 に接す る面数 をカウン トしている(1.5m以内
の小 さな出入は面数 としてカウン トしていない).
1面開 口 2面開口
噛櫃翻
墨
3面開口
禽
難灘,鍵
…
臥 」i
5面開口?
? rl
」
〉.
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